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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 
for K.H. EJENDOMME ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Der træffes på generalforsamlingen beslutning om, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår og fremover 
ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Vordingborg, den 4. juni 2021

Direktion

Kim Hansen
Direktør
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Til kapitalejerne i K.H. EJENDOMME ApS
 
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for K.H. EJENDOMME ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 - 
31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små 
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar 
for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med 
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, 
ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at 
det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille 
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger 
med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører 
specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger 
samt vurdering af det opnåede bevis.
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker 
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i 
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Nyråd, den 4. juni 2021

TOTALREVISION VORDINGBORG ApS
Registreret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 19261735

Kim Christensen
Registreret revisor
mne16181
medlem af FSR - danske revisorer
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Virksomheden K.H. EJENDOMME ApS
Rørkærvej 32
4760 Vordingborg

CVR-nr. 35209794
Stiftelsesdato 4. april 2013
Hjemsted Vordingborg
Regnskabsår 1. januar 2020 - 31. december 2020

Direktion Kim Hansen, Direktør

Revisor TOTALREVISION VORDINGBORG ApS
Registreret Revisionsanpartsselskab
Nyråd Hovedgade 62,1
4760 Vordingborg
CVR-nr.: 19261735
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i køb, salg og udlejning af fast ejendom. 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat på kr. 
6.082.444, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum på kr. 21.825.166, og en 
egenkapital på kr. 11.775.528.
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Generelt
Årsrapporten for K.H. EJENDOMME ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Selskabet har endvidere valgt at følge anbefalingerne i Regnskabsvejledning for regnskabsklasse B- og C- 
virksomheder.
 
Ændring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende områder:
 
Investeringsejendommene er i indeværende regnskabsår blevet indregnet til dagsværdi. 
 
Den akkumulerede effekt af praksisændringerne udgør pr 31. december 2020:
* Årets resultat før skat - 6.797.689.
* Årets udskudt skat af praksisændringerne - kr. 1.495.492.
* Årets aktuelle skat af praksisændringerne - uændret
* Årets resultat efter skat - kr. 5.515.215
* Balancesummen - kr. 6.797.689
* Egenkapitalen - kr. 5.302.197
 
Bortset fra ovennævnte områder er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.
 
Sammenligningstallene er ikke tilpasset den ændrede regnskabspraksis.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, drift af ejendomme samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Indtægter ved udlejning indregnes som omsætning i takt med forfaldstidspunktet af ydelsen.
 
Drift af ejendomme
Omkostninger til drift af ejendomme omfatter ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse m.m., og som
direkte kan henføres til de ejendomme, som oppebærer nettoomsætningen.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, autodrift og administration. 
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og 
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er 
fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.
 
Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.
 
Af- og nedskrivninger på materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af aktivernes brugstid i 
virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på vurdering af brugstider og 
restværdier.
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet, og indregnes i 
resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 
vedrørende værdipapirer. 
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat.
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Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 5 og 
10 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for 
lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens 
vedligeholdelsesstand.
 
Andre anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes 
brugstider:

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-10 år 0%

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender omfatter tilgodehavende depositum. 
 
Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver
Værdipapirer, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter værdipapirer optaget til handel på et reguleret 
marked, der måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest noterede 
salgskurs. Årets ændring i aktiernes samlede kursværdi indregnes med ét beløb i resultatopgørelsens finansielle 
poster.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Udbytte
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Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte 
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til 
nominel værdi.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Periodeafgrænsningsposter, passiver
Periodeafgræsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter i de 
efterfølgende regnskabsår.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Bruttofortjeneste 1.312.799 1.628.114

Personaleomkostninger 1 -535.223 -584.228
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -11.194 0
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 6.797.689 -197.154
Driftsresultat 7.564.071 846.732

Andre finansielle indtægter 2 257.836 225.466
Finansielle omkostninger 3 -295.485 -445.937
Resultat før skat 7.526.422 626.261

Skat af årets resultat 4 -1.443.978 -184.668
Årets resultat 6.082.444 441.593

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 56.500 0
Overført resultat 6.025.944 441.593
Resultatdisponering 6.082.444 441.593
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 
Aktiver

Grunde og bygninger 5 19.000.001 12.202.312
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 88.306 0
Materielle anlægsaktiver 19.088.307 12.202.312

Anlægsaktiver 19.088.307 12.202.312

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 69.677 73.314
Andre tilgodehavender 2.170 2.408.352
Periodeafgrænsningsposter 20.335 20.254
Tilgodehavender 92.182 2.501.920

Andre værdipapirer og kapitalandele 2.442.943 0
Værdipapirer og kapitalandele 7 2.442.943 0

Likvide beholdninger 201.734 20.835

Omsætningsaktiver 2.736.859 2.522.755

Aktiver 21.825.166 14.725.067
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overkurs ved emission 0 2.126.019
Overført resultat 11.639.028 3.487.066
Udbytte for regnskabsåret 56.500 0
Egenkapital 11.775.528 5.693.085

Hensættelser til udskudt skat 1.845.645 571.441
Hensatte forpligtelser 1.845.645 571.441

Gæld til realkreditinstitutter 4.830.600 5.025.451
Deposita 434.245 432.145
Langfristede gældsforpligtelser 8 5.264.845 5.457.596

Gæld til realkreditinstitutter 190.000 185.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 13.100 13.100
Selskabsskat 91.774 124.182
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 147.647 18.430
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.425.021 2.584.039
Periodeafgrænsningsposter 71.606 78.194
Kortfristede gældsforpligtelser 2.939.148 3.002.945

Gældsforpligtelser 8.203.993 8.460.541

Passiver 21.825.166 14.725.067

Eventualforpligtelser 9
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 10
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  Udbytte for   
Virksomheds Overført regnskabs- Overkurs ved  

kapital resultat året emission I alt

Egenkapital 1. januar 2020 80.000 3.487.065 0 2.126.019 5.693.084

Udbytte 0 0 56.500  56.500

Årets resultat 0 6.025.944 0  6.025.944
Overført fra overkurs ved 
emission  2.126.019  -2.126.019 0
Egenkapital 31. december 
2020 80.000 11.639.028 56.500 0 11.775.528
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2020 2019

1. Personaleomkostninger
Lønninger 503.053 503.148
Pensioner 2.840 47.556
Andre personaleomkostninger 29.330 33.524

535.223 584.228

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Andre finansielle indtægter
Andre finansielle indtægter 257.836 225.466

257.836 225.466

3. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 295.485 445.937

295.485 445.937

4. Skat af årets resultat
Selskabsskat, aktuel 169.774 184.668
Regulering af udskudt skat 1.274.204 0

1.443.978 184.668

5. Grunde og bygninger
Kostpris primo 10.573.115 10.573.115
Kostpris ultimo 10.573.115 10.573.115

Dagsværdireguleringer primo 1.629.197 1.826.351
Årets reguleringer 6.797.689 -197.154
Dagsværdireguleringer ultimo 8.426.886 1.629.197

Regnskabsmæssig værdi ultimo 19.000.001 12.202.312

6. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 99.500 0
Kostpris ultimo 99.500 0

Årets afskrivninger -11.194 0
Af- og nedskrivninger ultimo -11.194 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 88.306 0

7. Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer 2.442.943
Urealiseret kursgevinst 129.057
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8. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til realkreditinstitutter 4.830.600 190.000 4.050.000
Deposita 434.245 0 434.245

5.264.845 190.000 4.484.245

9. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

10. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for mellemværende med Nykredit Realkredit, kr. 5.020.599, er der givet pant i selskabets ejendomme:
- Adelgade 59, 4720 Præstø på kr. 1.300.000
- Adelgade 118, 4720 Præstø på kr. 1.200.000
- Marienbergvej 111B, 4760 Vordingborg på kr. 975.000
- Rynkebjerg 2, 4760 Vordingborg på kr. 1.700.000
- Ørslevvej 129A, 4760 Vordingborg på kr. 835.000


